Droit commercial 

Titre II : L'immeuble du commercant 
Introduction 

Statut extremement riche et precis des baux com m e r ci a u x, unique en Europe. 

Le champ d'application du statutdes baux commerciaux 

Le bail est un contrat qui porte sur la mise a disposition d'un bien contre le versement d'un 
loyer. 

I Les conditions d'acces au statut relatives aux parties 

Pour conclure un bail commercial, les parties doivent etre capables et avoir consenti a ce 
bail. 

§1 La capacite a conclure un bail commercial 

~7 Bail commercial : C'est un acte de disposition puisque le locataire a le droit de se 
maintenir dans les locaux, ce qui constitue un appa u vri sse m e n t du pro priet aire. 

~7 Mineu r _j Pour conclure un bail commercial, un mineur doit etre represents par son 

ad mi ni strate u r legal ou son tuteur. Dans ce cas precis, le locataire n'aura aucun droit au 

renou v elle m e nt . Le bail s'eteint au terme de 9 ans et le locataire devra alors vider les lieux 
(article 456 du Code Civil). 

~7 Majeurs places en sauveqarde de Justice : Aucune influence. 

~7 Majeurs en tutelle ou en curatelle _: II faut qu'ils soient representes par leur tuteur ou leur 

curateur. Regie similaire aux mineurs : aucun droit au renou v ell e m e nt pour le locataire. 

-> Situations particulieres ■. 

- L'usufruit : L'usuf ruitier ne peut pas consentir un bail commercial sans I'accord du nu 
proprietaire (article 595 du Code Civil), sauf s'il demande I'accord du TGI. 

- La sous- locati on : L'article L 141 interdit toute sous- locati on du bail commercial, sauf avec 
I'accord express du proprietaire et si celui-ci participe au contrat en tant que partie. 

§2 L'accord de volonte au bail commercial 



~7 Pour conclure un bail, I'accord de volonte doit porter sur : 

- U n objet precis : les biens mis a disposition 

- U n prix preci s : une somme versee en tant que loyer a des echeances regulieres 
- Une duree precise : cette duree doit etre superieure ou egale a 9 annees. 

~7 Necessite d'un concours de volontes libres et eclairees : 

- Erreur : exemple des locaux inadequats a la clientele 

- Pol : le proprietaire dissimule au locataire des elements determinants de la qualite des 
loca ux 

- Violence : hypothese rare en droit des baux commerciaux (QrrStuU 3 JUlllst 1962) . 

II Les conditions relatives aux lieux loues 



§1 Les lieux. objet du contrat de bail commercial 
-> Article L 145-1 du Code de Commerce. 

A) Le lieu principal 

~7 II doit s'agir d'un immeuble ayant la forme d'un local : un espace clos et couvert. 

~7 Principe jurispru d e nt iel : II est necessaire que le locataire dispose d'une autonomie de 

gestion quant a I'expl oitati o n de son commerce. Exemple : le commergant qui exploite un 

magasin a I'interieur d'un camping ou d'un centre commercial ne dispose pas d'une 

autonomie de gestion par rapport a ces derniers. Le bail n'est alors pas protege par le statut 

des baux commerciaux. 

Exception : exemple des bornes DVD dans une station- service. 

B) Les locaux accessoires 

~7 Ce sont des hangars /depots /remises /etc que le commergant utilise a I'occasion de son 

commerce mais pas pour recevoir sa clientele. 

7 Ces locaux sont proteges par le statut des baux commerciaux sous 2 conditions : 

-Ces locaux accessoires doivent etre utiles et indis pen s a bl e s a I'expl oitati on du fonds de 

commerce. 

-Ces locaux doivent appartenir au proprietaire du local principal, ou a defaut le proprietaire 

des locaux accessoires doit savoir que ses locaux servent a Sexploitation du local principal. 

§2 La destination des lieux, objet du bail commercial 

A) L'affectation des locaux a une exploitation commerciale, industrielle ou artisanale 

1 - Le cas general 

~7Les locaux doivent etre dedies a une activite commerciale, industrielle ou artisanale. 

~7 La clause dite de destination interdit au commergant de changer d'activite. 

2 - Les cas particuliers 

~7 Les locaux mixtes : Ce sont des locaux loues affectes a I'expl oitati on commerciale mais 
egalement au logement du commergant. 

~7 Arret dU 23 mat 2002 : La Cour de Cassation considere que I'ensemble des locaux 
beneficie du statut des baux commerciaux. 

~7 Les baux indivisibles des locaux affectes a des usages distincts : C'est un bail qui porte 

sur des locaux destines a des activites profes si o n n elles differentes. La Cour de Cassation 

considere que le statut s'applique lorsque I'activite commerciale est I'activite principale du 
locataire. 

B) La titularite du fonds parun commercant ou par un artisan 

~7 Le statut ne profite qu'au commergant inscrit au Registre du Commerce et des Societes, 
ou a I'artisan inscrit au Registre des Metiers. 

~7 Le simple oubli de I'inscri pti on de I'epoux/epo u se du com m erg a nt/ artis a n suffit a 
supprimer le statut des baux commerciaux. 

Ill Les conditions relatives au contrat de bail 



§1 La distinction du bail commercial avec les contrats voisins de nature 

differente 

-> Distinction bail commercial /contratde preta usage ■. ce contrat est un contrat par lequei 

I'une des parties (le preteur) livre a une autre une chose pour s'en servir, a charge de 
restitution. Le pret a usage est gratuit, et les prets a usage d'immeuble a destination 
commerciale ne beneficient pas du statut des baux commerciaux. 

-> Distinction bail Commercial I COntrat de depot : Le depot est un contrat par lequei une 
personne confie a une autre une chose, a charge pour elle de la garder et de la restituer en 
nature. A I'inverse du bail, le depositaire n'a pas le droit d'utiliser la chose. 

-> Distinction bail commercial I location-zerance ■. Dans ce contrat, c'est ie tonds de 

commerce qui est mis a disposition, mais pas le local. Dans le bail commercial, c'est 
I'inverse. 

§2 La distinction du bail commercial avec les baux voisins 
A) Les baux de Ion que duree 

-} Bail emphyteotjque : C'est un bail superieur a 18 ans dont le loyer est modeste et qui peut 
etre cede par le locataire. Ces baux em p hy te oti q u e s sont assimiles a des droits reels 
im m o biliers. 

~7 Bail a Construction : C'est un contrat par lequei le proprietaire met a disposition du 
locataire un terrain sur lequei ce dernier devra construire un local. Bail de longue duree qui 
peut etre cede par le locataire, assimile a des droits reels immobiliers. 

fi) Les baux de courte duree 

-> Article L 145-5 du Code de Commerce 

-> Convention d 'Occupation precaire : Bail par lequei une personne met un immeuble a la 

disposition d'une autre en contrepartie d'un loyer. Bail en principe nul, sauf sous 2 

condition s : 

-Duree inferieure a 2 ans 

-Caractere precaire de la convention en vue d'une occupation provisoire. Le proprietaire des 

lieux a la possibility de mettre fin a cette occupation a court terme. 

~7 Location SaiSOnniere : Contrat qui confere la jouissance d'un local pour une saison. 

Le reg/me du bail commercial 

I L'execution du bail commercial 
§1 Les regies communes au bail civil et au bail commercial 

~7 Le bail est un contrat syn all a g m ati q u e : il cree des obligations reciproques 

A) Les obligations du bailleur 

-^Article 1719 du Code Civil 

1 - L'obligation de delivrance 
~7 C'est la remise au preneur de la chose louee. Le bailleur doit la remettre dans un etat qui 
lui permet d'etre utilisee de maniere normale. 
~7 Sanctions : Remise forcee de la chose louee, sous peine d'astreinte s. 



2 - L'oblig ati on d'entretien 

-> Articles 1719 et 1720 dU Code Civil ■. Le proprietaire a l'oblig ati on d'entretenir la chose, 
c'est-a-dire les locaux, en etat de servir a un usage pour lequel elle a ete louee. II doit faire 
toutes les reparations necessaires, sauf les reparations locatives (de petite ampleur). 
~7 Existence de nombreuses clauses exonerantes ou limitatives de cette obligation. 
~7 En cas d'inexec uti o n , le locataire peut demander I'execution forcee, la resiliation du 
contrat, mais il ne pourra en aucun cas soulever I'exception d'inexec uti on : cesser de payer 
le loyer en attente de I'execution, sauf si I'absence de reparations interdit I'execution du 
commerce. 

3 - L'oblig ati on de garantie 

~7 Garantie des vices caches : Le bailleur doit garantir au locataire les vices caches ou les 

defauts de la chose louee qui en empeche I'usage. 

~7 Garantie d'eviction : Le bailleur doit proteger le preneur contre les agisse m e n t s des tiers 

de nature a restreindre la jouissance du preneur. Cette garantie est limitee aux troubles de 

droit. 

~7 Garantie du fait personnel : Le bailleur doit s'abstenir de tout acte de nature a priver le 

locataire des avantages qu'il tient du bail. Exemple : transformer la chose louee, faire 

concurrence au preneur. 

B) Les obligations du locataire 

1 - L'obligation de loyer 

~7 Le bail est un contrat a titre onereux : une des obligations principales du preneur consiste 

a payer le prix du bail, aux termes convenus entre le preneur et le bailleur. 

~7 Ce loyer est divise en 2 : 

-La premiere somme correspond au loyer stricto sensu : le prix de la jouissance de la chose 

louee. 

-La deuxieme somme correspond aux charges definies par le contrat de bail. 

Le prix du loyer est garanti par 2 types de mecanismes : 

-Legal : le privilege du bailleur (article 1102-1 du Code Civil) qui consiste en une surete du 

bailleur portant sur les meubles qui garnissent le local. 

- C on venti o n n el : Convenu entre le preneur et le bailleur. Le preneur peut verser un depot de 

garantie a la conclusion du bail, ou il peut cautionner person n elle m e nt le paiement des 

loyers. 

~7 Le bailleur peut entreprendre la resiliation du bail en cas de non paiement des loyers, en 
application de I article 1184 OU Code Civil ou d'une clause resolutoire du contrat de bail. 
Cette clause prevoit en effet qu'en cas de non paiement du loyer, le bail sera 
autom ati q u e m e n t resilie sans que le juge se penche sur la gravite de I'inexec uti o n . 

2 - Conserver la chose louee 



~7 Necessite pour le locataire de restituer la chose louee en etat en fin de bail. 

~7 Obligation de reparer : le locataire est tenu d'effectuer les reparations qui ne sont pas a la 
charge du bailleur. Selon le Code Civil, cela se limite aux reparations locatives. En pratique 
ce sont des clauses du contrat qui vont definir la charge de reparation du preneur. 
~7 Obligation de ne pas modifier : Le preneur ne doit pas modifier materielle m e nt la chose 
louee (article 1 728 dU Code Civil) . La plupart des baux commerciaux prevoient une clause 
interdisant tout changement au local sans I'autori sati on du bailleur. 

§2 Les conditions de forme 



A) Puree du bail commercial 



~7 Systeme mixte incluant liberte contract u elle et imperatifs legaux. 

~7 Imperatif legal : La duree doit etre au moins superieure a 9 ans. Si la duree est inferieure, 

le contrat sera auto m ati q u e m e n t requalifie par le juge au-dela de 9 ans. 

7 Autrement, la liberte contractuelle prevaut. 

B) Modalites de fixation du loyer 

~7 La notion de valeur locative va servir de pivot a la fixation du loyer. Elle est fixee par le 
]uge. 

1 - La fixation initiale du loyer 

~7 Instauration de la pratique du "pas de porte" : c'est une somme en capital que le locataire 
verse au bailleur lors de son entree dans le local. Cette somme correspond a la 
remuneration du bailleur qui va perdre la possibilite de disposer librement de son local. 

2 - La fixation triennale 



~7 Revision triennale du contrat : Possibilite pour le bailleur et le preneur de demander la 
revision du loyer en cours de contrat tous les 3 ans {articles L 145-3/ et L 145-38) . 

~7 La demande : Cette demande est facultative, mais aucune clause ne peut I'evincer. A 
compter de la demande de revision, soit les parties s'accordent sur un nouveau loyer, soit la 
partie concernee devra saisir le juge judiciaire (le TGI). 

~7 Les modalites de fixation du prix : Le principe general declare que le prix du loyer doit 
correspondre a la valeur locative du local (article L 143-33 du Code de Commerce). Celle-ci 
est definie par le juge selon 5 criteres : 
-CaraCteristiqUeS dU local : superiicie, disposition, facilite a etre exploite 

- Destination deS UeUX : une bijouterie aura plus de valeur qu'un bistrot 
-Obligation deS parties : clauses de charger de reparations, etc 

- FOCteUrS lOCOUX de COmmerdalite : taux de criminalite, positionnement, etc 

- PhX COUramment pratiques dans le VOisinage : les loyers pratiques chez les commergants 



~7 Un deuxieme principe vient limiter le premier : Toute modification du loyer ne peut 
exceder la variation de I'indice trimestriel du cout de la construction intervenue depuis la 
derniere fixation du loyer. Cet indice est rendu par I'INSEE. 

- Faible modification des facteurs locaux de com m erci a lite : 

-Indice en hausse : 
Valeur locative lnfSNSUr au loyer revise par le jeu de I'indice : loyer = valeur locative 
Valeur locative SUpSMSUr au loyer revise par le jeu de I'indice : loyer = loyer de I'indice 

- Indice en baisse : 
Valeur locative SlipSflSUr au loyer revise par le jeu de I'indice : loyer = valeur locative 
Valeur locative lnfSNSUr© au loyer revise par le jeu de I'indice : loyer = loyer revise 

- Forte modification des facteurs locaux de com m erci alite : 

Variation de + de 10% de la valeur locative : loyer = valeur locative 

3 - La fixation du loyer du bail reconduit 
~7Au terme du contrat de bail, le locataire a droit au ren ouv ell e m e nt du bail. II est alors 
possible pour les parties de s'accorder sur un nouveau loyer. Sinon, c'est le juge qui va fixer 
le prix du nouveau bail. 



Le principe est le meme que precedemment : Article L 143-33 du Code de Commerce, 

pondere par I'article L 143-34. Le plafonnement de I'lNSEE s'applique a 3 conditions 

alternatives : 

-S'il n'y a pas eu modifications notables des elements de com m erci a lite 

-Si le bail a ete conclu pour plus de 9 ans 

-Si le contrat n'a pas ete execute pendant plus de 12 ans. 

C) La destination des locaux voues a usage commercial 

~7Cette clause de destination doit etre respectee par le locataire. 

~7 Possibility de demander I'autorisati on du bailleur pour changer d'activite. 

~7 Pes peci a li s ati o n partielle : le locataire souhaite exercer des activites nouvelles 
com pie m e n t a i res ou connexes a la destination principale des lieux. Le bailleur peut refuser 
mais doit expliquer en quoi cette nouvelle activite n'est ni connexe ni com pie m e n t a i re. S'il ne 
repond pas pendant 2 mois, la demande est reputee acceptee. 

~7 Pes peci ali sati on totale : le locataire souhaite transformer radicalement son fonds de 

commerce (Article L 145-48 du Code de Commerce ). 2 conditions : 

-La des peci a li sati on totale doit etre justifiee par la conjoncture economique. 

- La des peci a li s ati on totale doit etre compatible avec la destination de I'immeuble dans 
lequel se trouve le local, et avec les caracteres de I'immeuble. 

D) La sous- location etla cession du bail 

~7 La sou s- locati on : c'est un contrat par lequel le locataire principal va mettre a disposition 
d'un tiers (le sous- locataire ) son local, contre le versement d'un loyer. 
~7 Cette sous- location est en principe interdite, sauf sous 2 conditions : 

- Le bailleur doit avoir autorise preal a ble m e n t la sou s- location 

- Le bailleur doit participer comme partie a la sou s- location 

7 Aucune modification dans la relation propriet aire- locataire principal 

~7 Contrat de sous- locati on entre le locataire principal et le sou s- locataire 

~7 Aucune relation entre le bailleur et le sous- locatai re, sauf a I'expiration du bail initial ou le 

sous- locataire pourra demander directement le renou velle m e n t du bail au pro priet aire. 

~7 La cession : c'est un contrat par lequel le locataire cede sa position contractu elle a un 
tiers qui va executer ce contrat a sa place. Ces cessions intervien n e nt princi pale m e n t 
pendant les cessions de fonds de commerce. Toute clause interdisant la cession dans le 
contrat de bail est evincee. 
~7 Les rapports entre cessionnaire et cede consistent en une poursuite du bail initial. 

Ill L'extinction du bail commercial 



§1 L'extinction avant son terme 



Avant son terme, le bail peut etre resilie par I'une des parties tous les 3 ans. 

~7 Le locataire : Cette faculte de resiliation est ouverte sans conditions a I'expiration de 
chaque periode triennale, avec le respect d'un del a i de preavis (Article L 145-9). 

~7 Le bailleur : II possede aussi cette faculte, en devant respecter le meme delai de preavis. 
Mais il doit aussi posseder la volonte de proceder a des travaux dans I'immeuble (operation 
de restauration immobiliere, de ren ouv ell e m e nt urbain, travaux de surelev ati n , etc) 



§2 Le renouvellement du contrat de bail a son terme 

~7 Le locataire a le droit d'obtenir un nouveau contrat de bail d'une duree minimale de 9 ans 
a I'expiration du contrat de bail. Le proprietaire peut refuser ce renouvellement, mais il doit 
alors verser de fortes sommes de ded o m m a g e m e n t . 

A) Le droit au renouvellement du locataire 

~T Articles L 145-1 et L 145-8 : Le locataire doit remplir differentes conditions et notamment 
avoir effective m e nt exploite le fonds de commerce pendant les 3 annees precedant 
I'expiration du bail. 
"^3 solutions : 

- Le bailleur accepte le renouvellement 

- Le bailleur accepte le principe du renouvellement, mais les parties doivent s'accorder sur 
un loyer 

- Le bailleur refuse le renouvellement, et doit alors verser une indemnite d'eviction 

B) Le refus du renouvellement 

~7 En cas de refus du renouvellement, le bailleur doit verser une indemnite egale au 
prejudice cause par le defaut de renouvellement du bail (Article L 145-9). 

~7 2 hypotheses : 

- Le fonds de commerce peut etre demenage sans difficultes et sans pertes de clientele : 
I'indemnite sera limitee aux frais de demenagement 

- Le fonds de commerce ne peut pas etre demenage sans perte de clientele : le bailleur 
devra verser une indemnite principale egale a la valeur du fonds de commerce (chiffre 
d'affaires des 3 dernieres annees), mais aussi des indemnites accessoires : 

-Frais de demenagement et de reinstallation 

-Frais de droit d'habitation pour racheter un fonds de meme valeur 

-Indemnites au nom du trouble commercial 

-Indemnites de licenciement 

-Indemnite eventuelle pour la perte du logement du commercant. 



